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Készitette: Szente-Varga Istvan
ingatlanforgalmi értékbecslé

Ellenérizte: Dr. Bulyovszky Tamas, Kiss Eva
ingatlanforgalmi értékbecslé
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3.0 Osszefoglalé lap

Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft.
1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

MEGBIZO

Bodnér J6zsef

MEGBIZOTT

Duna House Ertékbecslé Kit.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

| Kivett druhdz

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepdlés (varos, keriilet):

2347 Bugyi, Teleki utca 1.

HRSZ: 1313/3

Telek teriilet 2399 m?
nettd alapteriilete 510,16 m*
reduldlt alapteriilete 472,28 m®

jelleg, miivelési ag

belteriilet kivett aruhaz

TULAJDONVISZONYOK

Ingatlan tulajdonosa:
Széljegy
Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

12
172

Bugyi Nagykézség Onkormanyzata
COOP Szolnok Zrt.

1l/1. Bejegyzd hatarozat: 38302/2011.06.10. Vezetékjog 40
m?2 teriilet nagysagra.

Nem tartalmaz bejegyzést.

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitasa

Felépitmények szdma: 2db
Allapota kozepes
Koézmlvesitettség: villany, gz, viz, csatorna

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcid
Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznalat:

élelmiszer aruhaz
kereskedelmi ingatlan

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:
Ertékelés fordulénapja:

Piaci / Kdltség / Hozam elvli modszer
2017.02.08.

Ingatlan valds piaci értéke:

Igény-, per- és tehermentes allapotban
A becsiilt érték nettd érték, az AFA-t nem
tartalmazza.

35 600 000 Ft + AFA

azaz

Harmincdtmillié-hatszazezer Forint +AFA

Az értékbecslés érvényessége:

90 nap

Ellenérizte:

o
Suna @g@;%&%«!‘ f

as
rgecsiéi K,
io1e Budapest, Ge!éénhegy u. 17,
Addszém: 146384921-2-41

Bank: 12001@0&0113253@—68100006

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ:
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Megbizas

Bodnér Jozsef megbizisa alapjan a Duna House Ingatlan Ertékbecslé Kft. (1016
Budapest, Gellérthegy u. 17.) elvégezte 2347 Bugyi, Teleki utca 1. hrsz.: 1313/3
alatti ingatlan 2399 m? telek teriilet és a rajta taldlhaté 2 db felépitmény ingatlan
értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés a 2347 Bugyi, Teleki utca . hrsz.: 1313/3 alatti ingatlan 2399 m?
telek teriilet és a rajta taldlhaté 2 db felépitményre vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolatat 2017.01.20-i keltezéssel
e E-hiteles térképmasolatat 2017.01.20-i keltezéssel
e Alaprajzok

4.3 Szakértdéi modszerek

Szakértéi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsitott dokumenticiok attanuimdnyozdsa utin helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk
2017.02.08. napjan a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendérzése céljabdl. A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizéd
biztositotta. Megbizdé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgilat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a
Megbizd adatszolgdltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

A szakértdi szemle soran:

e bejirtuk az ingatlant, megtekintettik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettik miszaki allapotukat

e sziikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

e tanulmédnyoztuk az ingatlan kdrnyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: | 1313/3 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kft.
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Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti
részleteit (az épiiletszerkezetét, felhasznalt épitéanyagokat, az épiiletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termé&foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozo 25/
1997.(VIll.1.) PM rendelet jelenleg érvényes elGirasainak.

Forgalmilvalés piaci érték: Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésigot mutatd vevd, és egy hajlanddsagot
mutaté eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, és kényszer nélkdl jartak el.

A piaci dsszehasonlito értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgilt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlitist azon jellemzdk alapjan végezziik,
amelyek [eginkdbb hasonléak mind az ligylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész 6sszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakéingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon dltaliban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés f6 lépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatirozasa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso erték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapt értékelés:

A koltségalapii médszer alkalmazasanal, az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozé foldteriilet értékét. Ez a moddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A modszer 6 lépései:
[.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avuldsok szamitasa
4. A felépitmény UGjra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a
telekértékkel val6 6sszegzése

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. [ HRSZ: [ 1313/3 | Helyszini szemle: [ 2017.02.08. |
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Hozamelvii értékelés:

Hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulé értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a belble szirmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodeési eredmény tokésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moédszer kiegyensilyozott piaci korilmények
kozdtt, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valés érték megallapitisira a legeredményesebb kozelités.

A moddszert elsésorban irodak, lizlethelyiségek, hotelek érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhaszndlni, amelyek hasznositasabol
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontargy értéke a kozvetlen
t8késités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tSkésités: a jovedelem tSkésitése soran alkalmazott bérleti
jovedelembecsléseket az &sszehasonlitoé ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A virhaté brutté bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtisi veszteségek és a tulajdon nem megtériild koltségei miatt. Ezen
korrekcidk elvégzését kovetden, az addzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tSkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tdkésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatirozott kamatlabbal.

Diszkontilt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontdlt cash-flow elemzésnél
figyelembe vesszilk a széban forgd vagyontirgy dltala, a jovében varhatdan
megtermelhetd jovedelmek bedramlasanak idS, gyakorisig és nagysigrendi
tényez8it. Ennél a moddszernél a jovSbeni cash-flow-kat egy meghatdrozott
id&szakra tervezziik, ezen Osszegeket és zard érték oOsszegét diszkontaljuk egy
megfelelé6 megtériilési rataval jelenértékre.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései

osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

I

2. A jov8beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati médonként,

4. A tSkésitési kamatldb meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
[ Cim: ] 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: | 131373 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Dabasi Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztalya altal 2017.01.20. napjan kiadott nem
hiteles tulajdoni lap - szemle masolat szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld
adatok az alabbiak:

2347 Bugyi, Teleki utca 1313/3
Hrsz: 1313/3

Tulajdoni lap . része:

Terulet . , ,

, kivett aruhaz
megnevezése:
Terllete: 2399 m?

Tulajdoni lap 1. része:

Tulajdoni hanyad: 12
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Bugyi Nagykozség Onkormanyzata
Cime: 2347 Bugyi, Beleznay tér |.
Tulajdoni hanyad: 12
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: COORP Szolnok Zrt.
Cime: 5000 Szolnok, Kridy Gyula utca 100.

Tulajdoni lap Ill. része:

lIl/1. Bejegyzd hatirozat: 38302/2011.06.10. Vezetékjog 40 m2 teriilet nagysagra.
jogosult: ELMU Halézati Kft.

| Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca 1. | HRSZ: | 131373 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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5.2 Kozmiivek

Viz Koézmiihalézatra csatlakoztatott
Villany Kézmiihalozatra csatlakoztatott
Gaz Koézmiihalozatra csatlakoztatott
Csatorna Koézmiihalézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Bugyi

Lakosainak szima: 5 127 16 (2015. Januar)

Telepiilés leirasa: Nagykozség

Telepiilésen beliili Kézponti

elhelyezkedése:

Kérnyezete: Lakohazakkal, kozintézményekkel és
) kereskedelmi céll ingatlanokkal beépitett

Megkozelithetésége: Az értékelt ingatlan meghkozelithetd kozatrdl a

Teleki utca fel6l
Tomegkozlekedési eszkézok: | Tavolsagi autdbusz

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktira: Infrastrukturilis elldtottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tijolas: Sik terepfelszind, E-D-i tajolast telek

Telek alakja: Szabalytalan alaka telek

Telek hatarai, keritettsége: Részben keritett. Az utcafronton nincs kerités
Epiilet, épitmény Szabadon ali6 beépités

elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Pazsit

Jelenlegi hasznositas: Elelmiszer bolt

Egyéb: -

Kornyezet
Ertékelt ingatlan Pest megyében, Bugyi nagykozségben taldlhato, a Févérostdl,

Budapest kozpontjatdl 37 km-re délkeleti iranyban. Telepiilésen beliili
elhelyezkedése szempontjabdl Bugyi kézponti részén helyezkedik el, belteriileten.
A kommunalis létesitmények, a szolgiltatd és kozintézmények az értékelt
ingatlantdl, cca. 100-400 m-re talalhatdk.

Megkozelithetdség, parkolas
Az értékelt ingatlan kozdtrdl a Teleki utca feldl kozelithetd meg. Az értékelt

ingatlan részben keritett. A parkolas az értékelt ingatlan teriletén, illetve az
utcaban is megoldott, dijmentes Svezetben.

| Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: | 1313/3 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Telek bemutatasa

A 1313/3 helyrajzi szim( telek szabalytalan alakd, E-D-i hossztengely(i. Teriilete sik
terepfelszindi, oldalhatarai betonozott keritéssel hataroltak, melyet klinker tégla borit.
Az utcafronton kerités nincs. Kozuti kapesolattal rendelkezik.

A hatdlyos helyi épitési szabalyozisi terv alapjan a telek Vtl jel(i épitési ovezetbe
tartozik. A telepiilésrendezési terv szerint az alabbi paraméterek vonatkoznak az
Ovezetre: szabadon dllé/oldalhatiron all6 beépitési mdd, maximum 55 m
épitménymagassag, 40%-s maximum beépithetSség, kialakitandé legkisebb
telekméret: 800 m2.

Vonatkozd helyi épitési szabalyzat részlet és szabdlyozasi tervlap kivonata
mellékletben csatolva.

Epiiletek bemutatasa

Az értékelt foépiilet 1989-ben épiilt, foldszintes kialakitissal. Az éplilet beton
savalapra épllt, hagyomanyos épitési moddal, tégla felmend falazattal. A fodém
vasbeton gerenda + béléstest fodém, a tets vasbeton szerkezetii lapostetd, héjazata
égetett bitumenes szigetel6lemez. Az ingatlan flitését és a hasznalati meleg-vizellatasat

cirko gazkazanok biztositjdk. A hdleaddk radiatorok. Az ingatlan kozmivekkel
ellatott. A kiilsé nyilaszaroi fém szerkezetli hoszigetelo livegezésii ablakok, belsé
nyilaszaréi fa szerkezetii ajtok. Az épiilet kozepes allapotban van. Az ingatlanban
biztonsagtechnikai és klima berendezés is talalhato.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Az ingatlan beazonositisa a kapott tulajdoni lap és a térképmasolat alapjan
megtortént.

A tulajdoni lapon az utcanév mellett az ingatlan hrsz.-e szerepel, a pontos ¢im nem.
Az ingatlan természetbeni cime: 2347 Bugyi, Teleki utca |. A beazonositis
térképmasolat alapjan egyértelmd.

Epitési ideje: 1989
Szintek szama Foldszint
Alapozas/szigetelés Beton savalap
Tartoszerkezet Tégla
Fodémek Vasbeton gerenda + béléstest fodém
Vilaszfalak Tegla
Tetészerkezet/fedés Vasbeton szerkezet(i lapostetd, bitumenes
szigetellemez
Homlokzatok Klinker téglaval burkolt
Nyilaszarok Fém ablakszerkezet, hészigeteld livegezéssel, fa ajtok
Falburkolatok Festett, csempézett
| Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: | 131373 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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Padlé burkolatok Keramia, mettlachi, ipari padié

Flités, melegviz-ellatas Cirko gazkazanok

Miiszaki allapot Kozepes

Egyéb Biztonsagtechnikai és kiimaberendezés, aggregator

6.0 Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényezoi

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek sorin az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabol.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
Telepiiléskozponti elhelyezkedés Région beliili elhelyezkedés
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbe-adhatosag Allagromlas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok

meg:

e Célok: Folyamatos hasznilat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukciéban

e Tevékenységek: felljitas és allagmegdvas

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca |. | HRSZ: [ 131373 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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6.2 Ingatlan értékbecsiésének osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitasara harom altaldanosan elfogadott
értékelési mddszert alkalmazhatunk: Hozam elvli értékelést, Piaci 6sszehasonlité
megkozelitést és Koltség alapl értékelést.

Az ingatlan végsé piaci értékét mindhirom modszer figyelembe vételével
sulyozottan hatiroztuk meg, mert a targyi ingatlan esetében mindhirom médszer
megbizhatoan tlikrozi a valds piaci arat.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentds
arcsokkenés esetén valoszinlsithetd.

Fentiek alapjan a 2347 Bugyi, Teleki utca [ hrsz.: 1313/3 alatti ingatlan 2399 m?
telek teriilet és a rajta taldlhatd 2 db felépitmény valos piaci értékét a jelenlegi
funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes dllapotban

35 600 000,- Ft + AFA
azaz
Harmincétmilli-hatszazezer forint + AFA
osszegre becsuiljik.

A bérleti dijra vonatkozéan a 2347 Bugyi, Teleki utca | hrsz.: 1313/3 alatti
ingatlan 2399 m? telek teriilet és a rajta taldlhaté 2 db felépitmény valos bérleti dijat
a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

320 000,- Ft + AFA / hé
azaz
Haromszazhuszezer forint + AFA | hé
osszegre becstljuk.

A 2007. évi CXXVIL. torvény 88. § (1) bek. (a) pontjaban biztositott valasztdsi jogat
a 88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi érték
nem tartalmaz AFA-t.

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: [ 131373 | Helyszini szemle: [ 2017.02.08. |
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Duna House Ingatlan Ertékbecsld Kft.

Q DUNA HOUSE ’“! 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem villalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kornyezetében esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel3sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd
esetleges valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizétdl
kapott informacidkat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A részlegesen biztositott helyszini bejarasbol szarmazé adat- és informaciohianybol
kovetkezd hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jog, vagy
egyéb kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink
jelentésiinkben.

A szakvélemény — kiildn erre vonatkozé megbizas hianydban — nem vizsgilja a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarosité anyagok jelenlétét, illetSleg
az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatdsat.
Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megbizé kotelessége kornyezetvédelmi
szakértd kilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az
épiilet izemeltetSjének szobeli tajékoztatsa és a résziinkre dtadott adatszolgiltatds
alapjan mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte tirgyat geodéziai, statikai,
talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti
asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara vonatkozé vizsgilatok végzése.
A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett,
nem lithatd vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott
értékét befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
részeiben nem publikdlhatd, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizarolag arra hasznalhaté fel.

[ Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: [ 1313/3 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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8.0 MELLEKLETEK

| Cim: | 2347 Bugyi, Teleki utca I. | HRSZ: | 1313/3 | Helyszini szemle: | 2017.02.08. |
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Alapteriilet szamitas

2347 Bugyi, Teleki utca 1. hrsz.: 1313/3

Netto Redukalt Bérbeadhaté

Alapterilet | Redukalas alaptertilet tertlet
Megnevezés [m2] [m2] [m2]
Fééplilet . . ‘
Bejarat 8,90 1,00 8,90 8,90
Uzlettér 262,41 1,00 262,41 262,41
Uvegtarol6 14,39 1,00 14,39 14,39
Husel6készité 14,90 1,00 14,90 14,90
Csemege elokészitd 23,52 1,00 23,52 23,52
Kenyeres tarold 4,15 1,00 4,15 4,15
Folyosé 9,01 1,00 9,01 9,01
Tisztitészer tarolé 3,38 1,00 3,38 3,38
Kosarmoso 1,65 1,00 1,65 1,65
Raktar 53,00 1,00 53,00 53,00
Aggregat 6,60 1,00 6,60 6,60
Wc 1,00 1,00 1,00 1,00
Wc 1,00 1,00 1,00 1,00
Oltdz6 16,21 1,00 16,21 16,21
Wc 1,00 1,00 1,00 1,00
Zuhanyz6+mosdd 3,46 1,00 3,46 3,46
Tejes tarold 2,24 1,00 2,24 2,24
Iroda 6,48 1,00 6,48 6,48
Kbzlekedd 2,20 1,00 2,20 2,20}
Vegyi raktar 1,02 1,00 1,02 1,02
Tarol6 1,00 1,00 1,00 1,00
Kazanhaz 9,50 1,00 9,50 9,50
fgépﬁlet alapteriilete: 447,02 447,02 447,02
Raktar ‘ . ; . .
Raktar 55,14 0,40 22,06 55,14
Raktar 8,00 0,40 3,20 8,00
Raktar alapteriilete: 63,14 25,26 __63,14
Osszes alapteriilet: - 510,16 472.28 510,16]

Duna House Ingatlan Ertékbecsld Kft.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
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Piaci 6sszehasonlito értékelés - kivett aruhaz

Ingatlan

Adat 1

Adat 2

Adat 3

2347 Bugyi, Teleki

Cim utea 1. hrsz.- 1313/3 Dunaharaszti, Rékoczi-liget Csévharaszt, Belterillet Kiskunlachéza, Beltertlet
Alaptertlet 472 349 276 300]
Telekterdlet 2399 1471 3600 1600
Erték 28 000 000 24 000 000 25 000 000]
Fajl. érték 83 095 86 957 83 333}
A 80-as években téglabél épdlt,
Elelmiszerboltként Gzemeld Osszkdzmiives, lizletként éleimiszerboltként Gzemeld
uzlethelyiség. funkcionald éplilet. zlethelyiség. Osszkdzmives,
dsszkomfortos.
Megnevezés
Détum 2017. Februdr 2017, Februar 2017, Februar
Kinalat/arvéitozds miatt
korrekeio -10% -10% -10%)
F:ajL alapérték 74 785 78 261 75 000,
KORREKCIOK
Elhelyezkedés -10% 5% 0%|
Infrastruktara -5% 0% 0%
Alapterulet -5% -10% -10%
Gépészet 0% 10% 5%
Tetdtér beépitési lehetség 0% -5% -5%]
Allapot, igényszint 10% 0% 5%
Komfortfokozat 0% 0% 0%)|
Kiilsé homlokzat llapota 0% 5% 0%
Hasznosithatdsag 0% 0% 0%
Telekterdlet 5% -5% 5%
Korr. 6sszesen -5% 0% 0%
Fajlagos érték 74 768 71046 78 261 75 000
Erték 6sszesen 35 311 559

Duna House Ingatlan Ertékbecsts Kft
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.



Bérleti dij szamitas - kivett aruhaz

Ingatlan

Adat 1

Adat 2

Adat 3

2347 Bugyi, Teleki

Cim utca 1. hrsz.: Silysap, Magdolna utca Monor, Jaszai Mari tér 1 Réckeve, kdzpont
1313/3
Alapterilet 510 160 200 400
Bérleti dij 120 000 120 000 200 000
Fajl. érték 750 600 500
izlethelyiség kiado ABC-ként Gzemelt Gzlethelyiség| Volt tzlet (CBA) raktarral, 1350
kiadé m2 telekkel kiado
[Megnevezés
Datum 2017 Februar 2017. Februar 2017. Februar
Kinalat miatt korrekcié -5% -5% -5%
Fajl. alapérték 713 570 475
KORREKCIOK

Elhelyezkedés 0% 0% 5%
rKérnyezet 0% 0% 0%
Alapteriilet -10% -5% 0%|
Infrastruktara 0% 0% 0%
Kor 0% 0% 0%
Kozmlivek 0% 0% 0%
Telekméret 5% 5% 5%
Allapot, igényszint -5% 10% 10%
[Megkozelithetéség 0% 0% 0%
Hasznosithatosag 0% 0% 0%
Gépészet 0% 0% 10%
Egyéb 0% 0% 0%
Korr. 8sszesen -10% 10% 30%,
Fajlagos erték 620 B4l 627 518}

Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kit
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
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Diszkontalt cash-flow elemzés 1. - Aruhaz

Ingatlan cime: [2347 Bugyi, Teleki utca 1. hrsz.: 1313/3
1] 11 ) i 1 I
Ingatian alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes épitészeti) = Osszes Bérleti dij Bérleti 2017
nettd teriilet 5 szerzbdés | 1IMasz- | Havi netté bevétel | Eves nett6 bevétel
Helylsdglists [m?®] tariilet ho 1 lejérata niltssg ak 54 2 kih altshy
Parkolék [egység] [€/ho] [Ft/hé] & [%] fiiggvényében fliggvényében
széma [db] [€/dv/né] | [Ftjdb/he] | [&] [Ft/h6] [F/év]
arunaz 510 510 1040 320 678 0 T5t% 272 576 7Y 3 270 916 7Y
Osszesen: 510 510 272 576 Ft 3 270 916 Ft)
Input adatok I1. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 308,4[HUF / EUR (2017.02.13-1 arfolyamon szamoiva) 2017
Vizsgalt periédus hossza mlév
EURO HICP évi % 2,20%]
Diszkont tényez8 9,00%: 0,090]
Exit kamatiab 10,00%I
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadas [Ft/hd] | Eves kiadas [Ft/év]
Behajtasi veszteseq 2,00 45 Fi 65 418 F
Bérbeaddt terheld fenntartast alap 2,50 814 Fi 81773 F
Bérbeaddt terheld egyéb koltség 1,50 4089 F 49 064 T
Bérbeaddt terheld ipariizési adé 2,00 5452 Ft/ 65 418 Ft
Bérbeaddt terheld ingatlanadd Ongém’éév 0 Ft 0 F
OSSZES RENDSZERES KIADAS 21 806 Ft, 261 673 Ft
TDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE Iddszakos kiadas [Ft] | Annuitas [Ft/év]
Atmeneti periddikus (iresedés 3|havi béreti dij glévente 0,167092_§] 817 729 Fi| 136 636 Ft
Beruhazdsok 1 000|Ft/m? 5évente 0,1670925| 510 160 Ft| 85 244 FY
Ingatianiigynoki dijak 2[havi bérleti dii Slévente 0,1670925 545 153 F| 91 091 F
TDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 312 971 Ft
KOLTSEGEK OSSZESEN | 574 644 £t

Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kft
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
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Diszkontalt cash-flow elemzés II. - Ipartelep

| 1.Ev | 2. Bv 3, Ev i 4, Ev ] 5. Ev i 6, Ev 7.Bv | 8. Ev | 9, Ev | 10, Ev
| 2017 | 2018 2019 | 2020 | 2023 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
AFA HELKOLY HETTO BEVETELEK BE ASBOL A ALtshe YEBEN
aruhdz 3 270 916 3 342 877] 3416 420 3491 581 3 568 396 3646 901 3727 132 3809 129 3 892 930] 3978 575}
o 0 0 0 0 0 0 0 g’
3552E5 BEVETEL 3270016 32342 877’7 3416420 3491581 3568396 36469011 3727132 3809 129 38929030 3978575
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 65 418 66 858 68 328 69 832 71 368 72938 74 543 76 183‘ 77 859 79 571
Fenntartasi alap 81773 3 572 85 410/ 87 250 89 210 91173 93 178 95 228 97 323 99 464]
| Bérbeadot terheld egyéb kéltség 49 064 0 143! 51246 52374 53 526! 54 704 55 907 57137 58 394 59 679
__Bérbeadot terheld iparlizési add 65418 6 858 68 328| 69 832 71 368 72 938| 74 543 76 183 77 859 79 571
Bérbeadot terhel§ ingatlanadd Lt} 0 o] 0 - g 0 0 0 0
BSSZES RENDSZERES KIADAS 261 673 267 430 273 314 279 326 285 472 291752 298171 304 730 311434 318 286
HETTO EST BEVETEL 3009243 3 075 446 3143106 3212255 3282924, 3355148 3428962 3504399 3 581 496! 3 660 289,
105SZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE
Atmeneti periédikus tiresedés 136 636 136 636 136 636 136 636 136 636, 136 636 136 636 136 636 136 636 136 636
Beruhdzdsok 85 244 85 244 85 244/ 85244 85 244 85 244 5 244] 85 244 85 244 85 244
Ingatlaniigynéki dijak 91 091 91 091 91 091 91 091 91 091 91 091 1 091 91 091 91091 91 091}
ID8SZAKOS KOLTSEGEK SSZESEN 312971 312971 312971 312971 312971 312971 312971 312971, 312971 312971
CASH FLOW ADOZAS ELGTT 2696272 2762475 2830135 2 899 283 2 969 953 3042177 3115991 3191428 3268525 3347 317
ITANYA 0 0 0 ] 0 1] 0 i) 0 -l
CASH FLOW ADGZAS UTAN 2696272 2762475 2830135 2 899 283 2969 953 30421771 3115991 3191428 3268 525| 3347 317
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00
ELERERTEK SZAMETAS 0,91743 0,84168 0,77218 0,70843 0,64993 0,59627 0,54703] 0,50187 0,46043 0,:0233(1)
A
2473644 Ft| 2325120Ft] 2185384 Ft| 2053925Ft 1930266Ft] 1813951 Fy 1704554Fy 1601670F 1504919Ft 1413943 Fy
NPV 33 146 806 |Ft maradvany: 14 139 431
!

Duna House Ingatlan Ertékbecsts Két
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17,
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Piaci 6sszehasonlité értékelés - Telek

Ingatlan

Adat 1

Adat 2

Adat 3

2347 Bugyi, Teleki

Cim utea 1. hrsz.- 1313/3 Bugyi, Zrinyi Miklés utca Bugyi, Belterllet Bugyi, Belterliet
Telek tertlet 2398 1133 4438 939
Erték 3100 000 10 000 000 3 500 000,
Fajl. ertek 2736 2 253 3727
Villany: utcéban Villany: utcdban Villany: telken beldl
Géz: telken beld! Géz: utcdban Gaz: tetken beld!
Viz: utcdban Viz: utcdban Viz: tetken beliit
Megnevezés Csatorna: telken bel(l Csatorna: utcaban Csatorna: telken beldl
Déatum 2017. Februdr| 2017. Februdr 2017, Februar
Kindlat/arvéltozés
miatt korrekcié -15% -15% -15%
Fajl. alapérték 2326 1915 3 168|
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% 5% -5%
Kérnyezet 0% 0% 0%
Telekterdlet -5% 15% -10%]
Infrastruktira 0% 0% 0%
Telek forma 0% 0% 0%
Bontand6 épiilet 0% 0% 0%
Beépithetoség 5% 5% 5%
Megkdzelithetoség 0% 0% 0%
Meglévé kézmivek 10% 15% 0%
orr, dsszesen 15% 40% -10%,
[Fajlagos érték 2736 2675 2681 2851
Erték 8sszesen 6 563 154

Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kft
1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
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Koéltségalapu értékelés

Telekérték
Ingatlan cime Tertlete Fajlagos érték Felar/levonas Piaci érték
2347 Bugyi, Teleki utca 1. hrsz.: 1313/3 2 399 2736 0 6 563 154
Felépitmények
) ’ Ujraelsaliitasi
. ., Fajlagos Avulas it
=PICs | Aapterilet | diraelalits _ koltseg
koltség | Fizikai | U0 piagi
nalis
Féépiilet 1989 447,02 160 000 15% 15% 25% 32 185 440
Raktarépiilet 1989 63,14 130 000 15% 20% 25% 3 283 280
Osszes alapteriilet: 510,16
Jelenériék 6sszege 35 468 720
Felar/levonds
Telken 1évé egyéb épitmények
(utak, parkolok, térburk. stb.)
Epitmény értéke 35 468 720
Koliségalapu értek = | Telekérték | + | Epitmény értéke
42 031874 = | 6563 154] + ] 35 468 720 ]

Duna House Ingatlan értékbecsls Kft.

1016 Budapest, Gellérthegy u. 17.
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Duna House Ingatlan Ertékbecsld Kft.
1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.
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Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kft.
@ DU M A H GU s g 1016 Budapest, Gellérthegy utca 17.
Foto melléklet

Klima berendezés — beltéri egység 1

Villany(’)ra Gézora
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Duna House Ingatlan Ertékbecsls Kft.
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Szabdlyozasi terv részlet és HESZ részlet

Tehpﬂ!éskﬁzpom vegyes mﬁkﬁ vy
8.8

Al A sﬁapulaéskézpmi vegyes terllet a Szabdlyordsi Terveken VU jefel  szabllyorolt
ferille kel agyab, mely 1bb Endllh rendaltetésl egyedget magahs foglald, lakd és dyan

w szintﬁ igaagatési‘ kereskedelmi-, szolgaliatd, vendéglalt-, szaliashely srolgéltatd-, egyhazi
oklathsi, egészsbgligyl-, szocidlis éplietek, valamint sporiftesiiményeX ehelyazbsére szolgll,
amelyak m&bm nincsenak zavard hathssal a lakofunkeibra,

21 Atelepilléskbzpont vegyes terilaten ehelyazhetd:
- lakbipliat
~  igazgatisi épliet
~  kereskedelml, szolgdtald, vendéglith, szdllashely szclgaltatt éplitet
—~  egybb kizbsségl éplilet {pl. mlveltdési hiz)
—~  aqyhazi, oklathsi, egészedniigyl, szodidlis épiilet

sportépitméng

Haszméuaaané éplilet, Bpitmény velamint dzemanyagiiitd nem engedélyazhetd

{3 Az épitési Gvazetekben terepszint alatti &pitmény nem helyazhats el Pinoeszml a 15 rendelletés
szerinti éplilette] Gsszedpitve, maximum a fbldszinti bedpitds mértékbly épltheld,

1 Az épitésl Bvezet telkeinek kislakitasa sorde alkalmazandd legkisebb telekmérel a telkek
Semagyobb teépmége tovabbh az mﬁhelé mymagasség mbrtdke a kbvetkezld:

v | szo 40 85 40
v 8z 40 15 40
Vi3 sz 40 75 40

OISZ - ohislhastizon &80 vagy szsbadondlld beépités
&7 - szabadondlh bedpitin

5 Az Gvezelben az épitési hely hatirainak meghatbrozasandl a kbvetkezdke! kell figyelembe venni:
Eldkert: meglévd bedpitésndl Kalakult dllapot szednt, U] bedplés esetén 80 m (az elbken
kbizcAll hasnalatra is kislakithatd)

Oldalkert szabadon &85 bebpltés esetén 375 m, cldalhatiron ll0 beépités eselén, amelyik
cidalon az épidet 4ll 1,0 m, az ellenkazd oldalon pedig 5.0 m.
Hatedker: 6,0 m.

B A meglévh teleplleskizpont tenilatén, amennyiten az épliletek Atéplinek, az (] Bolilatek a régl
éptilatek halydre apilhetnek, amaly kitelezd épitésl vonalnak tekintendd.

1l Foghlipbtasnal vagy aoitéendl csak jelen épitési dvezelekre meghatérozofl legnagyobb
beépilatishy engedélyezhets.

¥ Madosfioa 3 92014, (VILIS) s dnk. vendeles, hubilyos 2114, sug, 25481

Bl Teleplléskfizpent vegyes terileten & mellélépiindnyek kizil az 5 il cidalkertben a
kivetkezdi helyezhatdk el
- kézmi-boacsatiakozasl mitargy,
keritéssed agybedpitet!, vagy azzal Gaszekapesolt huladéktantsly-térold
ket dplamény.
- Kirakatszekrény.
Al Atedepiiléskfrpont vegyes lerllst valamenny épitési dvezelében az éplistkialakitas leltétetel 33,
§-ban foglallaken tilmenden a kévelkezdk:
a., Telfitdrbodniths csak 1 szirtben ltesithatd.
b Kerités itéet kivitell lehet, wieafionton max. 80 em dbazattal, max. 2,00 m magassdged.



